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GUTACHTEN“v
Uber den Verkehrswert (Marktwert) S.d. § ma Baugesetzbuch
fir das it emern Lt
Wohnhaus und einem Hebengehﬁude ‘bebaute &undstuck
in 55435 Gau- Aigeshe:m, Langgaﬂsa?

Grundbulh:ﬁ Eraeu NHEEhEIm 4

Blatt 8133 Ifd. Wr 1
_,“‘f-.\-: Gmmmg Gau -Algeshaim Flur 1 Flurstiick 611
Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
12.09.2025 ermittalt mit
229.000,00 €
Apelertigung M @ z a 4 5 a8 7

Die Guiachlen 1 -7 bestehan Eweils aus insgesamt 70 Seien inkl. Anlagen. Eine Ausfertigung ist fur meine Unteragen
Dieses Dokumen! enthdlt B3 B804 Feichan+ Kopfzailen + Zeichen aus Anlagen inkl. Graflken = gesami 126 923 Zeschen
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsob/ekts:

Objektadresse:

Grundauchangaben:

Katasterangaben:

CGrundstick, oebaut mit einem Wohnhaus mit Nebenge-
baude

Langgasse 7
D-55435 Gau-Algesheim

Grundbuch von Gau-Algesheim, Blatt: 9933, Ifid. Nr. 1

Gemarkung Gau-Algesheim, Flur1, Flurstick 611,
Flache 233 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber:

Auftrag:

Gerichtsbeschluss:

Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung stc.:

Eigentimer It. Grundbuch:

Amtsgericht Bingen;
Mainzer Strade 52
55411 Bingen am Rhein

41 K 8/Z5, Aufiragsschreiben vom 17.0€.2025

Im Zviangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft

Markus Benger

gegen

Michael Bender

Gemall Beschluss des Amtsgerichts Bingen vom
16.08.2025, =ol durch schriftliches Gutachien Beweis Uber
den Verkehrawert des Beschlagnahmeaosjekts und des Zu-
behdrs erhoten werden.

Zu dem Ortstermin am 12.09.2025 um $.00 Unr aurden die
Prozessparieien durch Schreibsn vom 26.08.2025 fristge-
racht eingeladen,

12.08.2025 (Tag der O-tsbesichtigung)

12.08 2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

0 (@b ca. $:10 Uhr) und der
Sachverstandige Michael Barz

Das Objext wurde von nren und aul3en besichtigt.

und in Erbengemainschafl
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herangezogens Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen;

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung,
von

Zubehr:

Veon den Parteien wurden flir diese Gutachtenerstellung im
Weszantlichen folgende Unteriagen und Informationen zur
Verfigung gastellt:

» Gutachten des Sachverstdndigen Prof. Dr. Busche und
Partner GmbH vom 12.05.1296

Vom Sachverstdndigen wurden folgende AuskOnfie und

Unterlagen beschafft: ;

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000

« unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.06.2025

« ginfaches Aufmall vor Ort und einfache Handskizzen als
Ubersicht/Onentierung

» Berechnung der Brutto-Grundfidche und-der Wohn- und
Nutzflachen :

» Auszug aus der Bodenrichiwertkarte

 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Auskunft zur Bauleitplanung

» Auskunft Uber Erschliellungskosten

» Auskunft aus 'dem Sprengnetter Marktdatenshop zur
marktibiichen Miete

Bauunteriagen;, Grundrisse l_.'tn‘:!‘.f Flachenbarachnungen
konnten nicht vorgelegt werden.

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bel der

Gutachtenerstellung durchgefihrt:

« Einholung der erforderichen Auskinfte bei den zustin-
digen Amtern

= Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-

verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Oberprift, wo

erforderlich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet,

Zubehbr im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.

-Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt,

Winde und Fullbiden der Geschosse konnten dement-
sprechend vom Sachversténdigen nicht vollstandig in Au-
genschein genommen werden. In diesen Bereichen kan-
nen Mangel & Schaden nicht ausgeschlossen werden. Hin-
weise auf mégliche waitere Mangel wurden nicht bekannt.
Der Sachversténdige geht in diesen versialiten Bereichen
davon aus, dass keine welteren Mangel & Schaden vor-
handen sind.



Gutachtar BACH & BARZ, Friedrichstralie 8, 55543 Bad Kreuznach

Seite 5 von 55

Gutachten Nr. 25-107 vorn 30.01.2028, Langgasse 7, 55435 Gau-Algesheim

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofrdumige Lage
Bundesland:

Kreis.
Verbandsgemeinde:
Ort und Einwohnerzahnl:

Uberdriliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Grundsticksmarkt /Attraktivitat der
Gemeinde:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Mainz-Bingan
Verbandsgemeinde Gau-Algesheim:

Stadt Gau-Algesheim (ca, 6.600 Einwohner)

Ingelheim, Bingen am Rhain{ca. 1045 Km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 23 km entfernt)

Bundesstralen:
L420 (ca. 0,5 km entfemnt)

Autobahnzufand
ABO (ca. 3 km entfemnt)

Bahnhof:
Gau-Algeshaim (ca. 0,5 km entfernt)

F \ 1
Hahn und Frankfurt (ca. 65/49 km entfernt)

Gau-Algesheim ist eine Stadt im Landkreis Mainz-Bingen
und. Verwaltungssitz der gleichnamigen Verbandsge-
meinde, der sie angehdrt, Die Gemeinde liegt knapp drei
Kilameter vom Rhein entfernt auf den Terrassen zum
Rheinhessischen Westplateau, Durch das Stadtgebiet
fielt der Welzbach. Zu Gau-Algesheim gehdrt der 240 m
hoch gelegene und rd. 4 km vom Zentrum entfernte Weiler
Laurenziberg®. Umliegande Gemeinden sind Ingelhaim,
Appenheim, Ockenheim und Bingen.

Gemdl Landesplanung ist Gau—Algesheim als Grund-
zantrum ausgewiesen, Hier finden sich Kindergérten, sine
Grundschule und eina Realschule Plus. Die Landeshaupt-
stadt Mainz liegt rd, 15 km Gstlich van Gau-Algesheim. Die
Verkehrsanbindung nach Mainz und ins Obrige Rhein-
Main-Gebiet ist sebr gut. Der Bahnhof in Gau-Algesheim
liegt an der linksrheinischen Bahnstrecke und bietet An-
schluss an die Bahnstrecke Gau-Algesheim - Bad Kreuz-
nach. Dia ORN-Buslinie 643 verbindet die Gemeinde unter
anderam mit Ingalheim, Ober-Hilbersheim und Ockenheim.
Die nahe gelegene Anschlussstelle der AGD verbindet Gau-
Algeshaim neben dem Rhein-Main-Gebiet aullerdem in
weastlicher Richtung nach Bingen, Koblenz und Kbin, Gber
die B41 mit dem Maheatal sowie (ber die AE1 und AB3 nach
Stden (Alzey, Worms, Mannheim, Ludwigshafen).
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21.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliiche Lage:

Art der Bebauiing und Nutzungen in

der Strafie und im Oristeil
Begintrachtigungen
Topografie:

Die Region um Gau-Algeshaim ist von [andwirtschaftlichen
Flgchen, insbesondere Wein- und Obsthau, geprégt.

Gau-Algesheim ist ein attraktiver Wohnstandort mit zahlrei-
chen Einkaufsmoglichkeiten und vielfaltigen Kuttur- und
Freizeitangeboten insbesondere im unmittelbar angren-
zenden Stadt Ingelheim. Die Gemeinde profitlert auch als
Wirtschaftsstandort von der ndrdlich-an Gau-Algesheim
angrenzende Stadt, welche sich speziell in den letzten Jah-
ren sahr dynamisch entwickelt hat: Prégend fir Ingslheim
ist die Fa. Boehringer als grofites forschendes Pharmaun-
ternehmen mit rd. 8.600 Mitarteitern am Standort Ingel-
heim und mehr als 50.000 Mitarbeitern weltweit.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz weist
Gau-Algesheim als Markisegment 5 aus. Die Preise fur
Wohnimmobilien entwickein sich in Gau-Algesheim be-
standig nach oben, ebenfalls die Mieten fir Wohnraum. Die
Bodenrichtwertentwicklung der vergangenen Jahre besta-
tigt diese:Einordnung. Die raumliche Nahe zur prosperie-
renden Landeshauptstadt Mainz und dem Ballungsraum
Rhein-Main wirkt sich stark preissteigernd aus.

(Quslle s, Wikipedia)

Stadtkern; NN

Geschafte des taglichen Bedarfs in fulbldaufiger Entfernung;
offentliche \Verkehramittel (Bushaltestalle) in fullaufiger
Entfermnung;

mittlere bis gute Wohnlage

Kindergarten und Grundschule in Gau-Algesheim
weiterfuhrende Schulen in Gau-Algesheim und Ingelheim

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, 2geschossige Bauweise

rormal

eben
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2.2 Gestalt und Form
Gesialt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
otrallenart:

Strallenausbau;

Anschiitsge an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzvernaktnisse, nachbarliche Ge-
meinsamketen:

Baugrund, Grundwasser (sowait au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

“Anmerkung:.

Stralenfront: ca. 10 m;

mittlare Tiefe: ca. 26 m;

Grundsticksgrolie: insgesamt 233,00 m*;
Bemerkungen: unregelmaRige Grundsticksform

Wohn- und Geschaftsstrale mit magigem Verkehr

voll ausgebaut; :
Gehwege beidseitig vorhanden;
Parkstraifen nicht ausreichend vorhandan

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss,
SAT-TV-Anschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauegr, Holzlor, Nachbargebdude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorts, sofem
von ihnen Gefdhrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu ba-
ricksichtigen. Es handelt sich dabel um die nach Inkraft-
traten des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-
hen. unter,den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i 8. dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 19886,
161, Kothe in ZRP 1887, 388),

Alt- und Neulasten sind nach Befragung am Oristermin
nicht bekannt. Auftragsgemal erfolgie keine Bodenunter-
suchung und es wird von .2lt- und neulastfreiem Zustand®
ausgegangsan.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flogsen ist, DarDberhinausgehende veriefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt,
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegl ein unbeglaubigter Grund-

gen: buchauszug vom 27.06.2025 vor. Hiermach besteht in Ab-
teilung Il des Grundbuchs von Gau-Algesheim, Blatt 8133,
folgende wertunarhebliche Eintragung (vgl. Anlage):

8 rJ r

Anmerkung; Schuldverhdltnisse, die gaf. In Abteilung [l des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berGcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des | \far}caufsprmsas ausgegiichen
werden.

Herrschvermerke: keina Eintragung verhanden

nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

ten: gende) Rechte, besonders Wohnungs- und Mietbindun-
gen, Verunrehﬂgungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Orstermin nicht vorhanden. Diesbeziglich wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestelll, Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zu-
aﬂtzllch Zu dieser wgﬂarrnltﬂung zu berlicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Eituaﬁan
251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Eauiaslanuarzalcha " Dam Eashvers!andrgen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis vom 07_07.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnig enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz:; Denkmalschutz bestent fir das Bewertungsobjekt nach der
‘ < -Denkmaliiste im Internet nicht. Das Nachbargebdude
Langgasse Nr. 9 ist als Einzeldenkmal gelistet. Dies kann
unter Umstanden Einfluss auf bestimmte Bau-Renovie-
rungs-'Gastaltungsmaknahmen haben
Diesbeziglich wurden keine weiteran Nachforschungen
angestalit
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-  Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennut-
plan: zunasplan als gemischte Baufizche (M) dargestellt

QD) (@
N ¢ @ &5
i “\-\% ) S :_\x\q{,
> N T = :
Festsetzungen im Bebauungsplan™, ™ Fur. ch i@o Bewerturgsobjektes ist kein rechts-
RNy K \gspian vorhanden. Die Zulassigkeit von
= 2V zufolge nach § 34 BauGB zu beurtellen.

S KR w7
tzung . Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Erhaitungs-
= IGestaltungssatzung (vgl. Anlagen).

‘\

e\~ " .Das Grundsilck ist zum Wertermitiungsstichtag in kein

. S Resd
vv;,gﬁgcuenomnungsveﬂahren einbezogen.

%

N\ D)

en Bauzelchnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
itplanthg wurde nicht gepriift. Offensichtiich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht
. Bei diesar Warlermittlung wird deshalb die matenelle Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt,
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26 Entwicklungszustand inkl, Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcks-

qualitat);

beitragsrechtiicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Flir den beitragsrechilichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsilcksbezoge-
nen Beltrdgen malgebend. Als BeitrAge gelten auch
grundsticksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben ’

Das Bewertungsgrundstiick ist' bezliglich der Beitrége fir
ErschiieBungseinrichtungen nach BauGE und KAG bei-
tragsfrei. Ausbaubeitrdge in Form des wiederkehrenden
Beitrags kinnen It. voriiegender Auskunft anfallen.

Diese Informationen zum beitragsrechtiichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingehoit.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstlck Ist mit einemn thngehﬂleﬂ mit Anbau und einer Scheune bebaut (vgl. nachfol-

gende Gebdudebeschrelbung)

Auf dem Grundstick befinden sich eine Garage mit davorliegendem Aullensteliplatz,
Das Objekt ist durch die Eigentimer genutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentiich werterheblich sind. Angaben Ober nicht sichibare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfithrung im Baujabhr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instaliationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wiesia zerstdrungsfrei, d h. offensichtiich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkunigen der gaf, vorhandenean Bauschaden
und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Lintersuchungen auf pflanziiche
und tierische Schadlinge sowie Ober gesundheitsschadigende Baumaterdalien wurden nicht durch-
geflihrt, ‘

Insbescndere wurde geprift, ob die Heizungsaniage gem. den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- tnd Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mlssen.
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3.2 Wohnhaus mit Anbau
3.24 Gebédudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation;
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Gebiudeart”

Baujahr:

Modemisierung:

Energieeffizienz:
Barrierefreineit:

Auleanansicht:

Wohnhaus;

IWeigeschossig;

vollstindig unterkellert (Gewdlbekaller);
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend:

Anbau (zweigeschossig, nicht unterkellert, Dachraum thw.
zu Hobbyflache ausgebaut)

Wohnhaus 1899
Anbau vermutl. um 19251830

ca. 1994 Elektrozdhlerkasten im Keller

ca. 2005 Gastherme ermeueart

Bader (Jahr unbekannt)

ca, 1995, 2008, 2020 fw. Tausch diverser Fenster,
Boden-/Wand-/Deckenbeldge thy. laufend erneuert

Enargiaaumai# liggt nicht var

Der Zugang zum Geb#ude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marﬁgsgebmhelten (u.a. Alters-
strukiur, Nachfrage nach barrigrefrelem Wohnraum fir die
konkrete Objektart efc.) wird in dieser Wertermittiung da-
van ‘ausgegangen, dass der Grad der Bamierefreiheit kei-
nen oder nur. einen upwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung beriicksichtigt werden muss.

insgesamt varpulzt und gestrichen, Fachwerk,
Anbau Mauerwerk, unverputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Wohnhaus: Gewtlbekeller
Anbau: nicht unterkeliert

0SS!

Erdoeschoss: . |
Wahnhaus: Unterfahrt; Wohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad, Flur/Diele,
Anbal: Helzungsraum, Wirtschaftsraum mit sep. WC

Obergeschoss:

Wohnhaus: Wohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer, Zimmer (Rohbau), Kiiche, Vorratsraum,

Flur,

Anbau vorne: Badezimmer und FluriGarderobe zur Wahnung im Obergeschoss
Anbau hinten: Hobbyraum (mit Aufgang zum Dachgeschoss)

Dachgeschoss:

Wahnhaus und Anbau vorna: nicht ausgebaut

Anbau hinten: Hobbyraum
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3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundameante:

Keller:
Umfassungs-finnenwande:
Geschossdecken;

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerk, zumindest thw. ausgemauert,
thw. Backstein-Mauerwverk,

vermuti. Bruchstein
Bruchstein-Gewtlbakallar
Maverwerk, Holzfachwerk mit Ausmaserung

Holzbalken

Kellertreppe:
Baton

Geschosstreppe: :
Holzkonstruition mit. Stufen aus Holz und Holzgelénder,
Teppichboden ‘

Aufgang zum Dachgeschoss im Wohnhaus Gber einfache
Holztreppe, \ A s

Aufgang vom Haobbyraum im Anbau zum Dachgeschoss
bher Holzstiege,

~Zugang Ober zwei Stufen, Vordach, Eingangstir aus Holz

mit Lichtausschnitt,

Dachkonstruktion.
Holzdach

Waohnhaus: Pultdach und Sattel-/Giebeldach

Anbau; Pultdach

Dacheindeckung:

Wohnhaus: Dachstein (Beton);

Anbau: vermutl. Dachstein (Beton) bzw. Faserzement-
Wellptatten,

Kamin Gber Dach (Anbau) mit Einsatz;
oberste Geschossdecke vermutlich nicht hinreichend ge-
dammt; Dachfidchen nicht gedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwasserneiz

Abwasserinstallationen Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation einfache bis mittlere Ausstatiung: ?

Heizung Bugerus Gas-Zentralhelzung als Pu;\ﬂig}hemung Mieder-

lemperatur-Kessel, BJ ca, 2005, uba\r'megenﬁ Standard-

hheizk@rper mit Therm | NS
Flachheizkarper mit The ustab-?%tﬂi N

Luftung: keine besonderen Lnﬁungﬁaﬂiagen ‘ ‘:ﬁ?ﬁmlima Fens-
terliftung), in den Eﬁderﬁ%~ Elek'.k ung,
ANy N,
Warmwasserversorgung dezentral Uber Durc;ifm&rhrmw tEhaR'trn} Boiler (Elektro)
\\ N

:\\\\ \\ PN
L] @ o

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand, ?‘_\\“«'— ~
3.2.51 Gewdlbekeller A

Fntuduku.;mentatmrr:
¥ .

Gewblbekaller; Boden wie gewachsen,
Wande/Decke Bruchstein (Gewtlba),

Instaliation: Gasanschluss, Wasseruhr, Panzersicherung, Sicherungs-
kasten,
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3.2.5.2 Treppenhaus
Fotodokumentation:

Treppennaus/Flur Zugang Gber emfache‘l‘lotztu'mxt L:chtausscm:‘t 2 Stufen,
Vordach, N \\\ )
. Boden gefliest, N N
Wande verputzt und Qestrichen
Treppe zur-Wohnung: im-Obergeschoss; Holztreppe mit
Tepgwmelag und qan\fachen' Hb\ indlauf,

. \. b = P ﬂr\-., »'_'»v,'
. N\ -‘-L:--.“x}.‘ (A <
\\ - \i\\; )
— \\?‘*\ & _l N, \ 1)
_l:\_ 1) NS RN
N\ ) \\ St Loy ‘\l D)
3.2.5.3 Nutz-/Nebenflichen A(lbau . "y
O, N5 NY
Fotodokumentation RNRE: ,
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Heizungsraum: Zugang vom Erdgesch ’ o\{m\ﬁk\es (unter der Ge-
schosstreppe), ‘ )
Boden Beton. ,

Wande verputzt zmd gestncr\qi‘&,\
. Waschmaschmingnschlugs\ izkdrper,
Buderus Gas\ heizung, ( NS

_Q'

N
Hauswirtschaftsraum Zuqang%gberemfackg\mlzwr \vbv\Q\iof aus,
Feppich,

ster au@ Holz‘mnt @ﬁfpehverg!asung.
M\ SN
, TR

WC: ,T:EQ_,,'\J Zugan vom Hausq\&rléchaﬂsraum

{7 Boden7 Jim Spritzwasserbereich gafliest,
NN, Stangwe mct\Spmkasten Waschtisch, Elektro-Durchlauf-
IR rhifzer fUr Wa\fhwasser
, X

?‘k\a

o, &=

N

N
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3.2.5.4 Wohnung Erdgeschoss

Catadabiimantabine
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Wohnrume, Flure:

Kiiche:

Bad

Fenster:

Innentinean:

Sanitare Installation:

Grundrissgestatiung.

Boden Teppich;
Winde tapeziert u. gestrichen; Sicht-Fachwerk,
Decke tiw. tapeziert und gestrichen;

Klichanausstatiung nicht Gegenstand der Wartermittlung,
Balichtung/Bellftung Uber Fenster;

Boden gefliest,
Wande ca. 2,00 m hoch gefliest, darliber verputzt und ge-
strichen; Decke verputzt und gestrichen,

Dusche, Badewanne, Hange-WC mit Viorwand-Installation,
Belichtung/Bellftung Ober einfachverglastes Fenster aus
Holz, elekir. Eniliftung, elektr. Durchiauferhitzer/Boiler,
Heizktrper,

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; verein-
zelt Fenster aus Holz mit Einfachverglasung,

Rollldden mitmantellem Antrieh;

Einfac-.hpr'l;‘ﬁrah, tw. Kassettentiren, aus Holz,

Einfaiche bis mittiere Installation,

-Heizungsleitungen auf Putz, ),

individuafl
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3.2.6.5 Wohnung Obergeschoss
Fotodokumentation.
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O N
W\ \H
{\\\,
10N,
N\
SN
N,
Bad ) AL
= o A {¢ N
N, RN
N N
l\

Fenster:

Sanitare Installation:

Grundrissgestalung:

\\>
ﬂ\ ' > \\\

) Zugang\ﬂber einw Holztur

Bode{L inat;
W&nde tapezlengw

\ Qecken tao&zlé?ﬂverputzt
TN \bodeq

Wandg tapezuert
Decke abgehingt und verputzt,

B ;Bbhd}tunngeluﬁurg Uber Fenster, Handtuchhezkorper,
' Kpchenausstaﬂmg nicht Gegenstand der Wertermittiung,

. Boden gefliest

Wande raumhoch gefiiest,

Holzpaneelen-Decke,

Badewanne, Waschtisch, Stand-WC m. Spllkasten,
Handtuch-Heizkorper,

Belichtung/Bellftung Uber Glasbausteine,
Waschmaschinenanschluss,

Uberwiegend sus Kunststoff, BJ zwischen 1995 und 2020
Rollladen mit manueliem Antrieb;

Einfache bis mitters Instalation,

Indiviguell
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3.2.5.6 Nicht ausgebautes Dachgeschoss
Fotodokumentation

A SNy
W\, Daghrauny, O Zugang Uber einfache Holztreppe vom Essbereich der
=N W™ Wohnung im Obergeschoss aus,
Boden vermutl mit Leichtbetcn-Schittung, dw. mit Holz
belegt.

Wande Mauerwerk/Fachwerk zusgemauert,
Schragen nicht gedammt/verkieidet.
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3.2.5.7 Hobbyfliche Anbau
Fotodokumenta‘t.ign:

N N
"\ HMobbyflache (Ober-/Dachgeschoss)  Zugang vom Podest der Treppe im Obergeschoss des An-
RN baus Uber einfache Tur mit Lichtausschnitt;
Y Boden vermutl. Teppich
Wande verputzt und gestrichen,
Decke verputzt und gestrichen,
Ubergangstir zur Wohnung m Obergeschoss,

Belichtung/Beliftung Ubar Fenster
Aufgang zum Raum im Dachgeschoss (per steile
Holztreppe. ahnliche Ausstattung,

Hinweis:
Die Flache wird nicht als Wohnflache angesetzt.
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3.2.6 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile Eingangsstufe, Eingangsuberdachung. Kellerau®entreppe
besondare Einnchtungan keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichand R

Bauschaden und Baumange!: RTINS ‘ X

! per

Feucheiu Dacke Bad Obergeschoss Raum m Rohbauzwtanc”befgescha
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j in llI

Schaden im Bereich der P.uE-entmpﬁle

Witterungseinfiuss Balken Pufidach Unterfahd

& ‘?_F‘:ﬁ

Putzechaden Schewne
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Restarbeiten/Kleinreparaturen
sighe besondere objektspazifische Grundstucksmerkmale

wirtschaftliche Wertminderungen: individuelle G ',,"-‘;*’- 'f'-.‘:
mung, thw. wirtschaftl

Allgemeinbeurteilung:
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3.3 Nebengebaude - Scheune
Fotodokumentation:
.
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Neben ude -Scheune

BJ ca. 1925M830

nicht unterkellert,

1-geschossig,

Fachwerk, ausgemauert,

Satteldach vermuti. mit Betondachsieinen eingedeckt,

Raumausstatiung Erageschoss:

links Garagenstellplatz (chne Tor)

rechts: Abstelliraum mit einfacher Ausstattung
Boden Beton

Wande Mauerwerk, thw. verkleidet,

Raumausstatiung Dachgeschoss:
Zugang dber Aullentreppe des Anbaus,

Speicherraum mit nachtraglich installiertern Duschbad,
Boden thw, mit Holzpiatten belegt,
Wande verputzt; roh belassen, Dachschrigen nicht geddmmt,

Hinweis zur Bewertung:

Das Gebaude wird nicht mehr landwirtschaftlich genutzt, die Nutzung beschrankt sich auf die Funk-
tion als Kfz-Steliplaiz und Speicherfidche im GOblichen Rahmen sowie das ausgebaute Duschbad.
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkahrwird nur eine Teilfldche von
rd. 44 m? als nutzbare Flache angesetzt (Steliplatz, Duschbad, geringe Lager-iAbstelifidche).

Fir das ausgebaute Duschbad wird in jedem Wertermittiungsverfahren sin pauschaler Wertauf-

schlag in Hohe von 2.000 € in Ansatz gebracht,
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3.4 AuBenanlagen

Fotodokumentation

Versorgungs- und Entwassefqu’s\a?uagen\\rom Hau,gar\\&:hluss bis an das offentliche Netz, Hofbe-
festigung thw. Fliesen, wanachng (MWNachpargeMude Holztor)

AN )
4 Ermittiu nédds Verkﬂ%swe '
4.1 Grunmﬁcksdmh\

Nachfofgend wird d\er\‘Jerkehrswert fu' das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in
55435 Gau-Agesbenm Langgasse 7 zum Wertermittiungsstichtag 12.02.2025 ermitielt,

\\ \\ (@ »\\\ = x\
\\\ “(C. &, =)
N N N=
h 2 D)
\ \ ) ~5
W\ \r\ s Py WS

%Mﬂ&stuokﬁdafeh

rund Blatt Ifd. Nr.

Gau-Algemesm 9133 |

Gemarkung Flur Flurstuck Flache

Gau-Algesheim 1 611 233 m*
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2immoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstlcken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ub-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentfichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Gﬂmdstucl-:aj wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vortaufigen
Sachwart der baulichen Auﬂanan}agE:n und sonstigen Aniagen armittelt. .
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWerlV) durchgefiihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachweftberechnung uniabhangige Be-
rechnungsmethode, bei der Ermittiung des \erkehrswerts herangezogen.
Der vorlaufige Erfragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfabiren (gen. §- 28 ImmoWWertV)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Werermittiungsstichtag.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R, auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerlV) so zu ermitteln, wie et sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, 8o kénnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrchiwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu siner Bodenrichtwertzone zusammenge-
fazst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundsticksfiache, Dar veraffentlichte Bodenrichtwert wurde beziig-
lich seiner abscluten Héhe auf Plausibiltat Dberproft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertarmittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichiwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem RichtwertgrundstGek in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtiicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal
der baulichen oder sonsfigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassingen des Bodenrchiwarts berlicksichtigt
Sowoh| bei der Sachwert- als auch bei der Erfragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemall zu berlicksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondens:

besondere Ertragsverhaltnisse (2. B, Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
Bauménge! und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrolte, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind,
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 325,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstick ist wie folgt definier:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
baitragsrechtlicher Zustand
Zah! der Vollgeschosss (ZVE)
Anbauart

Bauweizse

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstilcks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVE)

Anbauart

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

(1|

g7

bauraifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

I

Endhaus
geschlossan
330 m?

12.08.2025
baureifes Land
§34 BauGB
frei

|

freistehend
geschlossan
233m™
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhditnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fred
beitragsfreier Bodenrichtwert = 325,00 €/m?
{Ausgangswert flr weitare Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (e
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaklor Eriguterung
Stichtag 01.01.2024 12.08.2025 % 1,108 E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grﬁndnﬁck!nmmalun

Lage mitthere Lage mithere Lage ® 1,000
Anbauart Endhaus freistehend % 1,000
Art der baufichen! M| (Mischgebiet) 5§24 BauGB » 1,000
Mutzung
lageangepasster beitragsfreler BRW am Wertermifiiingsstichtag | = (857,50 &/m’
Flache () 3320 233 * 14000 EZ
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land X 1,000
Wellgeschosse I L # 1,000
Bauweise geschlossen geschliossen x 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 357,50 €lm*
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts - Eriduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 357,50 €m®
Flache X 233 P
baltragsfreler Bodenwert ) = @8329750€
. 63.300.00€

Der beitragsfreie <Bodenwert Detragt zum Wertermittiungsstichtag 12.08.2025 insgesamt

83.300,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag

MNach sachverstidndiger Einschatzung betragt die Wertstelgerung zum Wenermittiungsstichtag rd. 10
Prozent. Der Anpassungsfaktor wird mit 1,10 in Ansatz gebracht.

E2 — Anpassung an abweichende Grundstiicksgrdfle

Grundsatzlich gilt: Je grofer eine Grundsticksflache ist, umso hoher ist dér absolute Bodenwert,
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeran ralativen Boden-
wert zur Folge hat, D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundsticksfiache.

Eine Umrechnung von der Grundsticksflache des Richtwert-Grundstiicks aufdie Grundstilcksflache
des Bewertungsgrundstiicks wird nicht vorgenommen, da fir gemischte Baufidche keine Umrech-
nungskoeffizienten verdffentlicht wurden,
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immaobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §&§ 35 - 38 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dern Grundstiick vorhandenean baulichen Anlagen (wie Gebiude und bauliche Aullenaniagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Antagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmaWentV) und gaf. den Auswirkungen
der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen GrundstOcksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemai.§ 40 Abs. 1
ImmoWertV |.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
armitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der voridufige Sachwert der baulichen Anlagen (ink!, bescnderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittiicher Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Markmale, wig z B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.:

Der vorldufige Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise firr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise dur{:h sachverstdndige Schat-

zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermitteit.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigern Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stOcks.

Der so rechnersch ermittelte vortdufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtiich seiner Realisierbar-
keit auf dem Grtlichen Grundstiicksmarkt Zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhiltnisse) ist i.d.R. sine Marktanpassung mittels) Sachwedfaklor erfordedich. Diese
sind durch Nachbewsrtungen, d.h:ausz den Verhdltnizsen weon realisierten Vergleichskaufpraisen
und fir diese Vergleichsobjekie berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittedn.
Die Marktanpassung” des vorlauiigen Sachwerts an die Lage auf dem drilichen Grundstiicksmarkt
fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschrtt” innerhalb der Sachwerermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerifaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulananlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichesmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus:.dem marktangepassten vorlgufigen Sachwert nach BerUcksichtigung
ggf. vorhandener bescnderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vl § 35 Abs. 4 Im-
moWertV):

in-/Zweifamilienhduser gem. LGME RLP

Wel;tewarkauf marktkonforme Nutzungsmdglichkeit. nicht nach WEG getailt, kein Erbbaurecht
Spezieller Bodenwert, ungedampft und an die Zustandsmerkmale und den Wertermittiungsstich-
tag angepasst

GrundsticksgréBe marktiblich, gof. bereinigt

Normaiherstellungskosten NHK 2010 nach ImmoWertV 21

Bezugsmalstab Wohnwertabhangige Wohnflache bzw. Brutto-Grundflache

Regionalfaktor gem. ImmoWertv21 =1,00

Gebdudestandard nach ImmoWertV21,

Baupreisindex des Stat. Bundesamtes fiir Wohngebaude, Basisjahr 2010
Gesamitnutzungsdauer 80 Jahra

Restnutzungsdaver nach Punkirastermethode gem. |mmoWerty21

Lineare Abschreibung

Aultenanlagen nach pauschallerten Ansdizen oder Einzelansatzen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale markiangepasst

" W & ® ® O % ® ® ¥ W
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Wohnhaus mit Anbau Scheune
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.728,00 €fm® WF 455,00 £im* BGF
Berechnungsbasis
s Brutle-Grondfache (BGEF) K 44.00 m=
& \Wohn-Nutzfiiche (WFNF) " 127,00 m?
Durchschnittfiche Herstellungskosten der baulichen Anla- | = 219.583,00 € 21.340,00 €
gen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPT) 12.092025 (2010 = 100) 186,68/100 1668100
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen Anla- | = 414,133 54 40247 24 €
gen am Stichtag 3
Regionalfaktor n : 1,000 1,000
Regicnalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 41413364 € 40,247 24 €
am Stichtag
Alterswertminderung
s Niodsl| lirear finear
» Gesaminutzungsdaver (GND) B0 Jahre 60 Jahra
* Restnuteungsdauer (RND) 21 Jahre B Jahre
s prozentual 73,75 %, 86,00 %
» Fakior ¥ 0.2G25. 015
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche | = 108, 710,08 € 6.037,09 €
Hambzlrungulmatan
Zuschlag fibr nicht erfasste warthaltige einzsine Bauteile | + 3.400,00 € 0,00 €
(Zeitwart)
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen n 141.810,05 € B.0ar0H €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenaniagen) 11784714 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen + 8.000,00 €
vortiiufiger Sachwert der baulichen Anlagen- a 125.847 14 €
beitragsfreler Bodenwert (vl Bodenwersmitiung) + B3.300,00 €
veraufiger Sachwert = 209.147,14 €
Bachwertfaktor » 1,19
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschifige + 3.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 251.885,10 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale A 22.410,00 €
Sachwert = 22947510 €
rd. 229.000,00 €
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4.4.3 Erlduterung zur Sachwertberachnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflache, Brutto-Grundflache) wurde auf Basis des vor Ort
tberschilagig erstellten Aufmales, erganzt durch online-Aufmal®/Geodaten) durch den Sachverstan-
digen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar, Die Abweichungen bestehen daher msbaﬁﬂndar& in‘wertbezogenen
Medifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z. B.

= (Nicht)Anrechnung der Gel:rﬁuﬂelelle:{z B. Balkone) und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF 2. B.

« Nichtanrechnung der Terrassenfidchen.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebsudeflache (m?®) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergieich-
bare Gebaude ermittelt. Den so armittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bautellen und besonderen |Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen. Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittiungsliteratur und den Erfahrungen das Eauhuerstahdrgan auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basgisjahr angesatzt.

Normalherstellungskosten

Die Normalhersteliungskosten (NHK) taasueren auf Auswertungan Wﬂ reinen Baukosten fir Ge-
béude mit annghernd glelchem Ausbag=und Gebaudestandard {'Normobjekt’). Sie werdan fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Indes-Basisjahr zurlickgerechnet Die Normalhersteliungskos-
ten besitzen (erwiegend die Dimansion , E.fm’ﬁruﬂu—ﬁrundﬂ#cha“ oder ,&/m* Wohnfiiche® des Ge-
béudes und verstehen sich inkl. Mehmrertsteue;

Ermitiiurg der Hnnnalhmhllumaikﬂstan bezogen auf das Eaﬂ:iahr 2010 [NHK 2040) fiir das Gebiude: Wohnhaus
mit Anbau - Ermittiung dﬂnﬂnwudaumndanh.

[ Bautell mQungmﬂr Standardstufan
\, N 1 2 3 Tl R
Aultenwande ' 230 % 08 0,2
Dach A ‘ 0o 45,0 % 0.5 0.5
Fenster und AuBenitiren ‘ > oo, 1,0 % 01 0,2 0.6 oA
Innermwande umd-tloen 11,0 % 08 02
Dﬂﬂkﬂﬂkﬂﬂﬂmkﬁﬂn und Trappan ‘ 11,0% 05 0,5
FuBbéden : ' 5.0 % 0z 0.8
Sanllﬂreinnnhhmg.aﬂ 9,0 % 0.5 0.5
{ Hezang 8.0 % 0,2 0.8
['Sanstige technische Ausstattung &0 % 0.5 05 |
| insgesamt 100,0 % 338% | 323% | 328% | 11% [ 00%
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Beschreibung der ausgewshlten Standardstufen

Aullemwande
Hotefachwark, Ziegeimauerwerk; Fugengattsinch, Putz, Verkleldung mil Faserzementplatien, Bi-
Standardstufe 1 tumeachindein oder einfachen Kunststoffplatien: kein oder deutlich nichi zeitgemaller Wanme-
schulz {(vor ca. 1880}
Standardshule 2 ein-zwelschaliges Maverwerk, z.B. Gitlerziege! oder Hohlblocksteine, verpulzi und gesirichen
& oder Halzverkieidung: nicht zeitgemaner Warmeschutz {vor ca. 1905)
Cach

Standardsiufe 2

ginfache Batondachsiaing oder Tondaschzisgel, Eltumenachrm:lelm rﬂqhi“zeﬂgemﬂﬂa Dachdam-
mung (var ca, 1585)

Faserzement-Schindeln, beschichiefe Betondachstemne und: Tunﬂmmgel Mmhdlﬁm.mg

Standardstufe 3 | pynnen und Fatirohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach c3 1898)
Fenstar urd Aulentinen -
Standardsiufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztimen D, N
Standardsiufe 2 Pwaifachverglasung (vor ca, 1885}, Haustir mit ntchle@_emﬂr!ﬂmechulz iwor ca. 1985)
| Pwalfachverglasung (nach ca. 1985), Hﬂﬁdan{hﬁmull] Hammr mit zeltgeméliem Wame-
Standardsiufe 3 sohutz (nech ca, 1985)
Siandsrdatufe 4 Dreifachvergiagung, Sonnenschutzglas, Ell.tF.HemigElm F'.ah?ﬁaf'l Rollidcan {ekektr.); hihenvertige

| Tarantage 2.8 mit Seitenteil, besondarer Eiﬁh::hst:l-nulz 5

Inmnenwande und -fliren

Standardsiute 1

Fachwerkwands, einfache F"ut.tm'thh'Lpulze a.ﬁfa@w Hamnnaﬁhqrm Flillungstiren, gestrichen,
mif einfachen Baschligen uhn&ﬂu:hm_gen e

Standardshife 2

masghre ragends lnnmwnmu{m:bﬁhagundu Wlnde in I.elthauweﬁae{z B. Hozstdnderwinde
mit Sipskarton), Elpsdlalam Isichta anen Elﬁhl:ﬂl‘gﬁn

Deckenkanstruktion und

-

\

Tregpen

Finizbatkendecken ahne. ﬁﬁ]hm Epahgp.a,: wguchhdzlru-ppm in etrfacher Art und Ausfohrung:

Standardsiife 1 |0 Trittschalischute -
Standandetie 2 :uufﬁﬁrnﬂm mit FI:IIII.n"qg ‘Kmpandecheq‘ F;Ehl— odar Hartholztrappan in einfacher An urIrEI
r@ S ) — N
Fulbiden N AN,
Standardstufe 2 Llncﬂ'aqm— ﬁppm Lsmlnm~ und P'i.ft}ﬁﬁum einfacher Art und Ausflibrung
Standardstle 3 tiqdél){n- Tapp[u".'h3 Lgmlna'l- UMWH hessarer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunsistein-
Sanitireinfchtungen () = s
Standardstule 2\‘ ~],1'Bad mit WC, Dusche oder. Badewanne; einfache Yand- und Bodenfllesen, teliwelse pefisst
Etandan:lstufﬂ 3 1 E«ad}nﬂ\“m Dus@t&'ﬁ‘ﬂfﬂ HBadewsnne, Gaste-WC,; Wand- und Bodenfliesan, raumhoch gefiest
Helzung (4"
rrd rﬂs 3 Fern ~s;u:ta1- zmtraﬂmnung_ ainfache Warmluftheloeng. einzelne Gasaulenwandiharmen, Nachi-
SR m | stromapeicher-, Fulibodenheizung (vor ca. 1805)
Etandardah;l'u 3/ /| alektronisch Eaat-auerta Fam- odar Zentralhetrung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Smnﬂgﬂ technische Ausstatiung
StEndardafuﬁﬂ." wenige Sleckdosen, Schalter und Sicherungen
Siamf uﬁe 3 roitgemifie Anzahl an Steckdosen und Lichtausidssen, Zihlerschrank (ab ca. 1885) mit Unter-

vertellung und Kippeichammgen

Emlmmung der standardbezogensn NHK 2010 flir das Geb&ude:

Wahnhaus mit Anbau

huslzungagruppe;
Anbauweaise:
Gebdudsiyp:

Ein- und Zweifamilenhduser
freietehend
K&, BEG, OG, nicht ausgabawutes DG
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Ber(cksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabelare relativar relativer
NHEK 2010 Gebaudestandar- WHE 201 0-Antsll
danigil
[E/m= WF] [l [Eim* WF|
1 1.505,00 a38 530,11
Z 1.7BG,00 da.d 574 B4
3 2,045 00 328 67078 -
4 2,465,00 1.1 27,12 NN S
5 3.080.00 0,0 0,00 NN
gewogene, standardbezogans NHK 2010 = 1,817,838\
gewogener Standard = 2,1 ~ 1

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtiinie mit der Dimension. E.fn'r' Emttﬂgrundﬂ#t;ha {BGF)"
veriifientlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anfe:;hnung von Dachgeschoss-
fidchen als BezugsgroBe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflche als Eezugagiﬁﬂa geldst. Darlber hinaus besitzt
die Wohnflache aine gréBers Markinahe, da der Markt in Wehnflache denkt und handelt. Spreng-
netter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrolie EGF auf die Bezugsgrale Wohnfldche umge-
rechnet, Da flir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK g@hﬁr@ndan Mutzfidchenfaktoren (Ver-
héltnisse BGF/Waohnflache) verwendet wurden, handelt sich hisrbal gmﬁ&atzlmh immar noch um
die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®, D._h. unter Verwendung des Maflistabs BGF abgeleitete
Sachwertfakioren kénnen unmittelbar bei der Eewartung “auf ﬁrundlag& dm‘ Wohnflache modellkon-
form angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5L Seite BT v

Die Ermittlung des gewogenen Etandardte arfnlgt ;mcm lnterpalaﬂan des gewogenan NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK, (

Berilcksichtigung der Mnrdurlichan iitumakmr-und A.npaalungsﬂlt'hnmn

gewogene, standardbezogens NHK El;ﬁl] > N 1.811,53 €m® WF
Korraktur- und Anpassungsfakionen ‘gemad ﬁmlag&# Zu B2 .M:s £ Satr 3 Immolierty 21

« eingeachrankte Nutzbatieit bei nicht ausgevauten ﬂr:t x 0,850
Korrektur- und Anmnﬁmgnﬁa‘khmn gm&lspmngneﬂm

» Objektgrofe ¥ 1,060

. Faawmmﬂm{ﬁmha: Do D) % 0,920
sorstige Hme.lﬂl-‘hi“ uind Anpaﬁsungufaktnmn

’ Hahhfl'é\d‘ua im .ﬁ.ﬂm{ﬂmnﬁj QO . x 1,080
MHE mnmma B‘-Ewiunglgablud: ‘ = 1.729,00 &/m? WF

‘ _ rd. 1.729,00 €/m* WF

Em\hﬂung der Hﬂmﬁlhmt&llumkﬂhﬂ bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebiude: Scheune
= Erm ilﬂurg thu Gebdudestandards:

| Bautail o Wagunpsanteil Standandatufan
= N, %] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1.0
insgesam 100,0 % 0,0 % 0,0 % D0% |1000% )| 00%

Beschreibung der ausgewshiten Standardstufan

Sonskges

Elandardsiufe 4 | Garagen in Massvbauwalse
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Bestimmung der standardbezogenan MHK 2010 fir das Gebaude: Scheuna
Mutzungsgreppe: Garagen
Gebdudetyp: Einzalgaragen' Mehrfachgamagen

Bertickslchtigung der Eigenschaften des zu bewertendan Gabiudes

Standardstiife tabeliene relativer redativar
MHK 2010 Gebaudestandar- MHE 2010-Antsil
danteil O
[Em* BGF] %] [Efm? BGF] oo
1 0,60 aa 0,00 N
2 0,00 0.0 0,00 S<
3 245,00 0.0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0.0 ~ 0,00
gewogene, standardbezogene MHK 2010 0= 435.1]]-
gewogener Standard = 4,0 QNg S

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch® mtarpulahun dﬂs gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

485,00 G BGE
rd (7, 488, WE’M‘EGF

MNHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

Zuschlag fiir nicht erfasste warh‘mlugn ﬂinminn Eaum‘m

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste warthamge mﬁza!nﬂ Bauteile, wie beispielswaise
besondere Bauteile, besondere {Eamehsw}Elnmmungan ung-sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch maﬁrtubh::he Euﬁa:ﬁiﬂge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.

Fir die von den Nunnalharstnﬂlungskgsmn nit:ht arfasaten werthaltigen einzelnen Bautelle werden
pauschale Hersteflun n- baw. Iamuaﬂzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wihnlichen Gesnhaﬂauerhehr entspricht Grundiage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die angegebenen Erhhmngswerte for durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschiége.
Bei dlteren und/oder schadhaften undfadar nbﬁ:h'[ zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Ea:hvartsﬁhﬁizung lmtar Beriich ung diesbeziglicher Absehlage.

Gebauds: '-'lhhnhuus mif Anm

Eemﬁhmﬂg N Zeitwerl

Basurﬂare Bauteile {E‘ﬁzaraur‘s:lalhmg}

. Eingangsstufen mit Uberdachung 600,00 €

\ Aulentreppe zum Obergeschoss/Anbau 2.000.00 €
Elwaﬁ.ﬂ-ﬁbﬁélﬂh 2um Keller 500,00 €

Besondore Eintchlungen 0,00€ -

Sumime: - 3.100,00 €
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Baupreisindex

Bei den angeseizten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermiit-
lungsstichtag veranderien Baupreisverhiitnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischan Bun-
dasamt zum Wertermiltlungsstichtag zuletzt verffentlichta und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreigindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt vertffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalhersteflungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten
for Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen™ definiert sind. Die Bau-
nebenkosten sind daher In den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
haften,

Baukostenregionalfaktor

Der Regicnalfakior (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten.Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gem4l § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfakior ein bel der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter, Der zustandige Gutachterausschuss hat den Baukostenregionalfaktor im LGMB
RLP 2025 mit 1,00 festgesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahil der Jahre, (in'denen sine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung wom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftiich ge-
nutzt werden kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Die Gesaminutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuord-
nung zur Art der baulichen Anlaga und den in-Anlage 1 immoWertV 21 dargestellten Gesaminut-
zungsdauem entnommen und wurde ggf. unter Berlicksichligung der besonderen Objekimerkmale
angepasst.

Restnutzungsdauer (§4 L. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméber Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist\in erster Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsdauer abziglich
‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermitiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h, das Gebaude fiktlv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemi-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaitungsstaus sowie zur Modemisierung in der Werter-
mittlung ais bereits durchgefilhrt unterstelit werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, ins-
besondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen
Modernisigrungsmalnahmen, wird das Modell gem. ImmoWertV21 angewendst.
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Wohnhaus mit Anbau

Cias 1899 emrichtete Gebdude wurde modemisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
ndchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach Anlage 2 ImmoWerV") eingeordnat.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisisrungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

) Tatedchiiche Punkis
Modemizierungemainahmen Mlaximaks .
(vorrangig in den stzten 15 Jhren) | Punkte | pyurchgefihre | Unterstailie grining
Malnahmen | Malashmen

Dacherneuerung inklusive Verbesse- 4 00 10 Dﬁmmung uh-ara!.E Geschossdaecks
rung der Warmadammung i ; uriterstellt
Modermisierung der Fansier und Au- N .
Rantinan 2 1] DG Fenstar dh. BJ
iodemisierung der Leitungssysiems g ? ;
[Strom; Gk, Werstior, Abwmassr 2 0.5 oo  Elektroinstaliation the, modemishert
Modemisianing der Hezungsanlags 2 0.5 0.0 - sHewungsaniage modamisien
Wikrmedammung der AuBanwinda 4 0.0 0,0
Modernisigrung von Badem 2 0.5 0.0 Bader wurden modernisient
Modemislerung des Innensusbaus, g 0% s Innenaushau Uberwiegend modemi-
2.B. Decken, Fulkbdden, Treppen i N shart {inkl. untersteliter Ferigsteliung)
Wesemliche  \erbessering  der 7 0o B0
Grundrisspestafiung ). I
Summea T B

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, istdem Gebiude der Modernisierungsgrad klgine

Modemisierungen im Rahmen der |I'l_-Ei‘ﬂﬂdhEI|tLlnﬂ zuzunrdnaﬂ

In Abhangigkeit von:

= der Gblichen Gasamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudeatter (2025~ 1889 = 126 Jahra) ergiot sich elne
{vorfaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahran

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "klaine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung” ergibt sich fiirdas Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWert\V" eine
{modifizierte) Hesmufzungsﬂauar von 21.Jahren und somit ein fiktlves Baujahr von 1866.

Differenzierte Enmttlung der Restnutzungsdaver fiir das Gebdude: Scheune

Das 1830 emichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) medemisiert

In Abhanglgkeit von: - _

» der UblicherrGesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

« dem (vorlaufigen rechnertschen”) Gebdudealter (2025 — 1330 = 95 Jahre) ergibt sich eine {vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 85 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modemisiert” ergibt sich fiir das Gebéude ge-
maf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV” eine (modifizierie) Restnutzungsdauer
von 8 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1874,

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gem. LGMB RLP 2025
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelien Restnutzungsdauer (RND)
des Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleich-
barer Gebaude ermittelt.
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AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebdude befindiiche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grund-
stiickegrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenantagen). Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundiage sind die Erfahrungs-
werte fiir durchschnittiiche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kénnen auch hilfswelise sachver-
standig geschéitzt werden. Bei aiteren und/oder schadhaften Aufenaniagen.erfolgt die Sachwert-
schétzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage,

Aultenaniagen “worldufiger Sachwer (inkl,
BNK)
Heusanechlissa (Elekire, Wasser, Kanal, Gas} 3.000.00€
Einfriedung (Tor, the. Mausnverk) J.00000€
Surtreme B.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenan \Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis. , voridufiger Sachwert” istin aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Markipreisen idantisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vordufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.‘h--an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog, objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.
Der Begniff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmnWarW 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Dwese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im VWesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden, Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorléufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts {bzw. des Gb!eirts zunéchst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispe-
zifischer Gmndsm::hsmmtma[e} angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundstuﬂﬁm&rma}e ‘durch ZU- bzw. Abschldge am markiangepassten vorlaufigen
Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschrifien der ImmoWertV 21 enmittelten
vorisufigen Sachwerte" (= Substanzwere). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektarnt (er istz.
B. fur Emfnmmenhausgmndstﬂcka anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (eristz. B. In
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirschaftsschwachen Regi-
onen) und der Objektgrofte. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleich-
bare Objekte abgeleiteten Sachwerifaktors st das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreis-
verfahren,.

Fior den 8itlichen Grundsticksmarkt wurden bisher keine elgenen Marktanpassungsfaktoren abge-
leitet. Deshalb wird in dieser Wertermittlung auf den ,Landesgrundstiicksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz 2025, eigenes Datenmaterial, sowie die Marktkenntnisse des Sachverstandigen zurlick-
gegriffen.

Lt. LGMB RLP 2025 liegen Kaufpreise fir Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtzschafts-
kraft rd. 24 % cberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h. des herstellungskostenorientiert
berechneten Sachwerts). Unter Zuhilfenahme der im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2025 angegebenen Formel wird unter Berlicksichtigung der baulichen Gestaltung (individuelia
Grundrissgestaltung) und der Gbrigen wertbeeinflussenden Umsténde nach sachversténdiger Ein-
schatzung ein Sachwert-Faktor von 1,19 angesatzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen \Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

___ markilbiche Zu- oder Abschiage Zu- mder Abschiag
Zusdizliches Ead in der Scheuns - pausn::hsln Schitzung 300000 €
Summe 3.000,00€

Baumiéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebdude |. d. R. bereits von Anfang-an anhaften'— z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder-asthetische Man-

gel durch dis Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassena Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirdgliche dullere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumange!n zurdckzufihren,

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertninderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind Die Schatzung kann durch

pauschale Ansdtze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezagenean Kostenermittlungen

erfoigen.

Der Bewertungssachversténdige kann | d. R. die wirklich erforderlichen .ﬁ.ufwendungﬁn zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschisigig schalzen, da

= nur zerstorungsfrel — augenscheinlich.untersucht wird;

« grundsatzlich keine Bauschadensbegulachtung erfoigt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachwver-
standigen fir Schaden an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdrilcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter stc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.

Funktionsprirfungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vam Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen baulicher Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel Und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen). Hier wer-
den die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens berelts berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inscweit beriicksichtigt, wis
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc, mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erfarderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und die erferderli-
‘chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungan
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst; d. h, der hierdurch {gof. zusatzlich 'geddmpft’ unter Beachtung besondsrer steuerlicher
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Weriminderungen guantifiziert. UnverzGglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hoha angerachnet.
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besondere objektapezifische Grundsticksmerkmale Werthaeinfussung insg
Bauschéden (-15.000,00 € x 0,830 Marktanpassundg) -12.450,00 €
[Der Bewenungesachyersidndige kenn die tatséchlichen Ursachen der Schadean, ins-
besonders der Feuchineinwirkungen und der Schiden im Bersich des Gebalks, im
Rahmen seiner Tatigkell nicht feststellen. Unter Zuhilfenahme von Edahirungawerten
sowie Informationen aus der Literaiur werden Gberschlagige Ansatee vorganommen,
Zur Ermitthung der genauen Schadensursachen und der 1alsachlich apfaienden Kos-
ten der nachfclgend aufgefihren Schiden wird die Beaufiragung efnes Bau-f5cha-
denssachversidndigen empiohlen. g
R

- Fauchtesinwirkungen im Gewidbakallar -2.000,00 & -\:\‘\\\\
s Fouchieainwirkung Bad Obergeschoss -2.00000€ G N
»  Putzschaden Im Bereich der Fassade (Wohnhaus, -1.00000€ (" (T

Scheune) (72" (=
s Werisinfilisse durch Kosten fOr sonstige Minge! und -5.000,00& - N

Schitden/Xleinreparaiuren {Uberschldgige Ansétze), ins- X)) N

besondare Schadan im Bensich dar Aulanireppe, defekie .‘?_\\\\' Ay <

Tor (Ketzenkiappe), korrodierte Stahftrager, siehe Fato- () &N

dokumeniation} \\\ 7 ™ i
=  Schadhaftes Dachpebéik aufgrund von Witterungseinfiis- )/ -5.000 [lﬂE ¥

sen und tw. Frafischiden im Bereich des Wrd:emﬁ@e@ N .:j LY
Unterstalite Modermisierungen (-12.000,00 € x 0,830 Mtarrpauungl\\ » RS 8,050,004
= Ferigstallung Ausbau des Wohnraums in ﬂ&i“@hmmﬂ \ APO000E (( N

OG fiber der Einfann (Boden- ﬂa‘-'and-ufﬂe-:ke.rkbﬁaga} e\ S ~ f
»  Dammung oberste Geschossdecks M\GEG {rd. 115 ?m.ﬁ-ﬁ

m? BGF x 60,00 &m?) = rd. () ‘ {0
Summe N NS -22 410,00 €

S, u\\ ™ - - ~, -‘ S 2
) ™S '
& \\< \\ \ N \\\
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts bagiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen {insbe-
sondera Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Dig Summe aller Ertrége wird als Rohertrag
bezeichnat, Malgeblich fir den vortdufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Relner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fir die Bewirtschaftung einschiieflich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigenttmer verblei-
hende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bew. des dafir ge-
zahtten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbel Ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstick sowehl die Verzinsung for
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick varhandenen baulichen (insbesondere
Gebédude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt, Der Grund und Boden gilt grund-
sdtzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschafiliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrénzt,

Der Bodenwaert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i d. R, im Vergleichswart-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWWertV) grundsétzlich so zu ermifteln, wieer sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt {Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz  (Gesamt)Rein-
ertrag des Grundsticks® abziglich ,Reinerragsantell des Grund Und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zsitrentenbar-
wertbarechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) uegenschaﬂsz:nssmtes und der Restnutzungsdauer ermittelt
Der vorlaufige Ertragswen setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des
vorléufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wirden, sind bei der Ableitung des Ertragswers aus
dem marktangepassten vorldcfigen Ertragswert mnhgen*aﬂ Zu bertcksichtigen

Das Ertragswertverfahren stelt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschafiszinssatzes sinen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundiage des
marktliblich erzielbaren Grundstiicksreinerirages dar.

[l fiir Ein-/Zweifamilienhduser ge R

Weiterverkauf, marktkonforme Nutzungsméglichkelt, nicht nach WEG getailt, h:ﬂm Erbbaurecht,
Spezieller Bodenwert, ungedampft und an die Zustandsmerkmale und den Wertermittiungsstich-
tag angepasst

Grundstiicksgrfle marktiblich, gof. bereinigt

Rohertrag marktiblich nachhaltig erzielbar

Wahnwertabhingige Wohnflache (WaoF IV und Hinweise aus der Literatur)
Bewirtschaftungskostan Anlage 3 ImmaoWert/21

Gebdudestandard ImmoWertWV21,

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre nach ImmaWentV21

Restnutzungsdauer nach Punktrastarmethode gem. ImmoWertv21

Besondere cbjeklspezifische Grundsticksmerkmale marktangepasst

a W
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4.6.2 Ertragswertberechnung

Gabidudebersichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzisibare Nettokaltmiete
Ifd, | MutzunglLage {m™) (5.} | (€m® bzw, | monallich [#hirlich
M. (/5 (3] {E)
Wiohnhaus mit Anbau |1 Vilohnung EG 50,00 T.80 380,00 4.680,00
s Wohnumng 06 Tr,00 8,00 516,00 7.382 00
3 Hebbylldche OGDG 18,00 3,00 §%.00 &84, 00
Schauns e Garage mit Vorderparker 1,00 B0.0D B0 90,00
Summe 146,00 1,00 ~1.143,00 13,716,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der markidblich erzielbaren Netiokaitmiete durch-
geflhrt (vl & 27 Abs. 1 Immo\Wearty),

jihricher Rohertrag (Summe der markilblch erzezlbaren |ahrlichen Nettokatimieten) - 13.716,00 €
Bewirtschaftungekosten {nur Anfeil des Vermatans}

iwgl. Einzelaufstellung) - A07T2IZE
j8hrlicher Reinertrag = 10,643 68 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,875 % von 83.300,00 € (Liegenachaftszinssatz = Bodanwert I:hmlrag:sl‘r!l,'i;l = 1.561,88 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.081.80 €
Kapitalisierungsfaktor (gam, § 34 Abs. 2 |I'I'II'I'II:‘I"."'.|'EH1"|','}\

bal LZ =1,875 % Liegenschefiszinseats :

und RED = 21 Jahren Restnuizungsdauer ® 17,227
vorldufiger Ertragawert der baulichen und senstigen Anlagen = 16646217 €
beitragsfreler Bodenwert (vgl, Bodenwearamifiung) + £3.300,00 €
vorkiufiger Ertragswert = 2IRTEIATE
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlipe * 3.000,00 €
marktangepasster vorldufigor Eﬂm@rﬂﬂ't ‘ = 242 TH2AT &€
besondere uh}aktﬂpeziﬁuuha Emndntﬂulumarkmah - 25.564,00 €
Ertragswert = 217.188,17 €
rd. 217.000,00 €
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4.5.3 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- hzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden durch den Unterzeichner auf Basis des
Uberschlagigen Aufmaltes, ergdnzt durch online-Aufmal (Geodaten) durchgefUhrt, Sie orientieran
sich an der Wohnfiachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfidachenberechnung
und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechisprechung insbesondere fir Mietwertemmitt-
lungen entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die
Wohnfldche systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besondarheiten nicht bereits in den Mistan-
sétzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Tell 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regicnalen Praxis Oblichen
Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise, ven den digsbezlglichen
Varschriften (WoFIV; [I. BV, DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalbinir als Grundiage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohartrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaffung und zuldssiger Nutzung markt-
Oblich erzielbaren Ertrége aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Gbli-
chen (nachhaltip gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrége kénnen auch die tatsdchlichen Eririge zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind,

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den dblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden for die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstickstellen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittiung des Rohertrags zunachst die fir eine ‘ibliche Nutzung markitiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu lagen,

Die Basis fir die Ermittiung des Roherrags:ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jéhdichen Gesamtrmiete ohne sémtiiche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete'wurde auf der Grundiage von verflgbaren Vergleichsmieten flr mit
dem Bewertungsgrundstick wrglei{:hhar genutzte Grundstiicke

« aus der lage- und nh}eiﬂabhangmem Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Markidatenportal,

» aus anderen Mietpreisversffentlichungen (Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)

= und aus den Effabrungswenen des Sachverstandigen

als mittelfristiger. Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentiiche Qualitats-
unterschiede des Bewerfungsobjektes' hinsichtiich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch Entspreﬂhenda Anpassungen berlicksichtigt.
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SPRENGNETTER
—

Mieten fir Wohnraum

Amgaben rum GbjekE;

Faclleitan L5435

0] Gt - Ml s
Sbrafle Langgasae
Hasmerurmmer b

ALy

i e 1900
NErtermibkirgeatichiag 11.00. 2025

gl |4 e 1 VT P T2E013T-F51349-153400
Lrmittelte marktiibliche Mistsi .08 fm® Wohnilighe
S 6,74 - 740 €/m?

Basiamlete Sprengnetter: NN Faktor . (C

ﬂT uE £
Anpassung Baualiers gruppe gom. SianﬂEInE%I ) ‘\\\ , }‘b{\ T T4 E
Anpassung Wonnflacha 50 m* gam. Eprahga\ﬁher \\ "\j: ‘tﬂ_&h THTE
Anpassung an abw, Cojektart gem s@a\{ﬁﬂawmm@@eh | d\t\\\\i 05 820€
sanstige Anpassung ALY XN pes  mree
Mieta zum Stichtag: Q‘\\\ 1‘5: ,:f") 2 \\‘\1\ be S 7 780 €

N '

AN L AN

Basismiete Sprengnetter: (00 O Faktor 7,08 €
.ﬁnpa‘ssuhgﬂwﬁ\b&mgm \9%11 Emanéhem' 105  TA4E
'.ﬁnpalswmﬁ?@hnﬂamag “ham Sprehgnuﬂer 0890 TIBE
-Mpaasungun ab\w, 'I;ﬂl;l]nifaﬂ gEm: E:rnﬂnﬂuyrﬂ-:tur.lhm 1,08 TT3€
muge ﬁnpﬂsﬂ@»\ 103 7H6E
\f;:._" iete zim Wg 8,00 €

:?:* \ \\\
"“Die mark t:lit:h& Miete wird wig folgt in Ansatz gebracht:

| EIFII'HI! - | 1m"_:__‘|_l_E_||l'ﬂ_':| b!.'ﬂ {m‘ﬁij
'-"u'ntmung EG &0 00 m? ? Elﬂ E-'n'-‘
Wﬂhnung L ] 77,00 m* | __E_EE? Fim'
 Hobbyflache 19,00 m* 3,00 &y

 Garage mit Worderparker 1 Einbsait | E0.00 f.I'EII'Il'IIIl‘IE
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
méke Bewirischaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betniebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbhesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickst4nde von Mieten, Pachten und socnstigen Einnahmen oder durch vo-
rizbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaitnisses oder Raumung (§ 32 Abe, 4 ImmoWertV/ 21
und § 29 Satz 1 und 2 1l, BV). Zur Bestmmung des Reinertrags warden vom Roheértrag nur dis
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht
zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kinnen,

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstilcke (insgesamt als prozentualer Anteitam Rohertrag, oder
auch auf €m? Wohn- oder Nutzfische bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittiung werden u, a. die durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Lizgenschaftszinssatze zugrunde liegt (Modell
geam, ImmoWertV21), \

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWWiK-Antall ‘ |
Varwallungskosten :
Wiahnan Wiohnungen (Wha) 2 WWhg, % 369,00 € | 718,00 €
- Garagen (GBan) 1.Gar. « 47.00 € 4700 €
Instandhaltungskosten ) N
Wiahnen “Wohnungen (WWhg.) 127,00 m® « 14,00 Em? 1.778,00€
‘Hohbyfsche 18,00 n¥ x 7,00 €m* 133,00 €
Gadagen (Gar.) 1 Gar. « 10B.00 € 106,00 €
EI;GIIEH‘I: 1 Stellptalz x 16,00 & 16,00 €
Mietaustaliwagnis :
Wahnen , _ Eﬂ % vt;uﬂ ﬂﬂhﬂrtmrg 27432 €
Summe = i, 22 % des Roherrags 307232 €

Ertragswert/ Rentenbarwert (§ 29 uhd § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragﬁmrt ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rﬂln}Ertrﬂgﬂ einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége —abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag = sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Erfragswert des Objekis

Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
for den Grund und Boden unendlich (ewige Renta).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz st eine Rechengréle im Erragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geelgneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des {marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fr die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stelit
somit sicher, dass das Eriragswariverfahren ein marktkenformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht, Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Er-
tragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéitnisse auf dem Grundsticks-
markt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weizse bertcksichtigt sind.

Der zustandige Gutachterausschuss hat im ..Lnnda:grundstﬂnhnurktbar]nht Rheinland-Pfalz
2025" Liegenschaftszinssatze vertffentlicht, die der Nutzungsart des Bewertungsgrundstlcks
(Ein/Zweifamilienhaus) entsprechen. Untersuchungen am Grundstiicksmarkt haben gezeigt, dass
bestimmte Faktoren Einfluss auf die Héhe des Liegenschaftszinssatz haben wie

Lage des Objektes (Bodennchtwert 358,00 € Mischgehdat My

Nutzungsart (Ein-"Zweifamilienhaus)

Gestaltung der Mietvertrage (eigengenutzt)

Geb#udekundliche Konzeption (tw. Fachwerk, ireistehend, h‘qdwldueﬂe Grundrissgestaitung,
Scheune)

« wirtschaftl. Restnutzungsdauer des r::npamrs (rd; 26 % rel. HNU}

» Marktsituation (Markisegment 5, mittlere-bis gute' Lage in Zentrumenahe)

Griile des Objektes (rd. 127 m* Wﬂ Hubhl_.r-mehenﬂadm Garagenplatz mit Vorderparker)

@ s =

Der Unterzeichner ermittelt unter Berbeksichtigung der angefihiten Einflussfaktoren unter Zuhilfen-
ahme der im Landesgrundsticksmartbaricht veriffentiichten Formel einen Liegenschaftszinssatz
von 1,875 % (inkl, Aufschlag filr zweite Wahneinheit).

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bej Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen ader in arderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist aine’ zusdtzliche Ma:rktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erfor-
derlich.

marktiibliche £u- oder Abschlags Zu- oder Abschiag

Zusatzliches Bad in der BmerE p.EILlEIEhHIE Schétzung 3.000.00 €

Summe 3,000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

(vgl, Sachwert-\ferfahren)
Restnutzungsdauer (§4i. V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21)

{val. Sachwert-Verfahren, insbesondere diesbazlglich die differenzierte RND-Ableftung, vgl. dies-
beziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung)

Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
(vgl. Sachwert-Verfahren)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
{Definition vgl. Sachwert-Verfahren)

besondere objeklspezfische Grundsticksmerkmale Weartbesinfiussung insg.
Bauschiden {-15.000,00 € x 0,830 Marktanpassung) 1245000 &

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsdchiichan Ursachen der Schiden, ins-
basondens der Fauchtesinwirkungen und der Schiaden km Berelch des Gebdike, im
Bahmen sener Téligked nicht feststellen. Uintar Zuhilfanahme van Effabrungswearan
sowle Informatonen aus der Literatur wardan dberschldgige Ansdizs vorgenommern,
Zur Ermittlung der genauen Schadensursachen und der faisschlch anfsliendgen Kos- \
ten der nachfoigand aufgefihrten Schiden wird die Besufiragung eines EH:H'Sd1EI-

denssachvarstindigen amplohien

»  Feuchtesinwirkungen im Gewdlbekeller -2.000,00 £

»  Feuchteeinwirkung Bad Obergeschoss -2.000,00:6 -

«  Putzschéden im Baraich der Fassade (Wehnhaus, -L00000 €
Schmeng) NN

«  Wereinflisse durch Kosten for sonstige Mangel und B.0M000€ ¢ ~

Schaden/Klainteparaturen {(berschiigige Ansate), ns-
besondere Schiden im Bereich der Aullentrepps, defiekia
Tiir (Katzenklappe), kommodierte Siahltragar ate., 1.rg1 F’Q—
todokumeantation.) -
«  Schedghafles Dachaebiik aufgrund von Wltemngeainﬁha-  (GE00000€ ()
gen und thy, FraBschiden (gof hlaturlsd'l:l im Bmmm _\
des Vorderhausas - =2\
Uritersteitte Modermigarungen (-12.000,00€ xﬂﬁaﬂ Mamtarmsaung} : -3.980,00 €

«  Farigstellung fusbau das wwmrmm LT Wt]-MrHﬁH -ﬁ DDD O0E
06 Gber der Einfahrt.
s Dammung obarsie Gemuhuasﬁat;lyn germ, GEG ir‘ﬂ 115 ‘e?.ﬂﬂﬂ,ﬂﬂf

m* BGF % 60,00 €/m®) = rd.
Wiitere Besonderhedten (-3, BEHJ,EDE ¥ O, B3 mmtan;mﬂmg]

s  CO2-Kosten [‘JEMTE‘IEMI:E'I Arssate fur im Erlraga'rmrt -3.B0000 € -3184 00 €
‘Werfahran] N
Summue N ' -26.6684 00 €

Erléiutarungun zu den wertﬁran Elammderhaimn - CO2-Kosten

Die nicht umlagefahlgan Gﬂz-ﬁnstgn werden im Rahmen der Ertragswertermittiung unter dem
Punkt ;basonders objekispazifische Grundsticksmerkmale" berlicksichtigt. Ein Energieausweis lag
dem Sachverstandigen nicht vor. Mit Hilfe des von der HypZert veriffentlichten Tools zur Energie-
klassifizierung fur Wohngebaude wurde fir das Bewertungsobjekt eine Energiseffizienzklasse von
G-H und ein Endenergiebedarf von 200 bis 320 kWh/{m*a) ermittelt. Als Grundiage fir die Berech-
\nung der CO2:Kosten wird ein Endenergiebedarf von 200 kWh/{m*a) angenommen. Auf dieser

“-Brundiage ergeben sich 1,73 €/m? CO2-Kosten/Jahr (Vermiateranteil 60,00 %). Diese werden Gber

die Hestnutzungsdaugr mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert. Insgesamt ergibt sich somit ein
Abschiag in Héhe von rd. 3.800,00 €. Hierbel handelt es sich lediglich um eine Schitzung auf Basis
von Angaben zum Obijekt (u. a. Baujahr, Energletrager etc.). Sollten sich nach Vorlage eines Ener-
gieausweises Abweichungen ergeben, so ist die Werermittlung entsprechend anzupassen.
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4.8 Werkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert crientieran

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 228.000,00 € ermittelt
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 217.000,00 €

N

Cer Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus und sinem Nebangebﬂt&e bebaute Grund-

stuck in 55435 Gau-Algesheim, Langgasse 7 ;\\\ AN
Grundbiich Elati W Mr :\\;' \\ T:‘\%
Gau-Algeshem 8133 1 & O
Gemsarkung Flue Flurstiex .\ )) \ﬁ}i;\\”
: —~—— PR
Gau-Algasheim | 11 s (O S
® NN (Y
:\\\\\;\ i (¢, =
wird zum Wertermittiungsstichtag 12092025 mitrd. 0 Y
\\\ Q\ e
229.000,00 €
N ). »»\ 2
geschatzt G N
bY ‘¥\;7 / ) : ‘\:_\;

Der Sachverstandige bescheinigt durch\%ne Untarsﬂhﬁﬂ zuglmnh,\ daﬁs ihm keine Ablehnungs-
grunde entgegenstehen, aus denen Jemn als Belaw-\muge oderSachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine 1.ﬂ::-l[ﬁ.- Gﬁauhwui\gigkeut b-mgemeﬁsbn werden kann.

AN N, '\;w\
\\\“ —‘-;\‘r—' Ao
A\ O,
Bad Kreuznach, 30.01.2026 <\ \S RN
WA o
D) AN g T

Eachvemt ndiger — Michael mm*
- Bffentlich bestelller und vereidigter Each‘uﬂ{ﬁ'lﬁndfg&r
Und zertifiziert nach ISO/EC 17024
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§ Urheberschutz, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Hinwelise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flir die Richligkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterdiegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofem der Auftraggeber oder (im Falle einer verginbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Viorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter edar Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bel
arglistigem Verschweaigen von n.n#ngarn sowig in Féllen der schuldhaften \Verletzung des Lebens,
des Kirpers oder der Gasundhait,

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit hafiet der .ﬂ.uﬁragnahmar nur, sofarm eine Pfiicht ver-
letzt wird, deren Emhartung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
{l{ard:nalpﬂbc:hr} In ginem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweaise aintretenden Schaden begrenzt,

Dig Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz hieibt unbefﬁhrt

Ausgeschiossen ist die perséniiche Haftung des Ediillungsgehiifen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehérigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlssigkeit verursachte Scha-
den,

Die Haftung for die Volistandigkeit, Richigkeit und Aktualital von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hahe
des for den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine (ber das Vorstehende hingusgehande Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die Im Gutachter enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarie,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdfentiicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsverstelgerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal for die Dauer ven 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBauO:
Landesbauordnung Rheainland-Pfalz

BGB:
Blirgerliches Gasatzrbuch

IVG:
Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWerty:
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte van Immabllien und der for
die Wertermittiung erforderlichen Daten - Immobiliermvertermittiungsverordniung — ImmoWerty

WaoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfigche

WNMR:
Wohrfidchen- und Migtwertrichtlinie — Richtlinia zur wohniwertabhangigen Wehnflichenberechnung
und Migtwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfidchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober- 1883 zuriickgezogen findet die Viorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:
DIN 277:2021-08.Grundflachen und Rauminhalte Im Hochbau® Ausgabe August 2021

BetrKV:
Betrigbskastenverordnung — Verordnung Gher die Aufsteliung von Betriebskosten

GEG: .
Gebéudeenarglegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuarbarer Ener-
gien zur Wamme- und Kalteerzeugung in Gebduden
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53 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg): Immabilienbewertung — Markidaten und Praxishiifen, Loseblattsammiung,
Sprengnetier Immablienbewertung, Bad Meusnahr-Ahnaailar

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Losablattsammiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Nevenahr-Ahrweikar

[] Die Bewertung von Wahnraum-Mietan (Schwirley/Dickersbach) R
[] Landesgrundstocksmarkibericht Rheinland-Pfaiz 2025 (LGMB RLP 2028). (1

[] Ansalz Marktanpassung Schadensbeseitigungskosien gem. Landesgrwndﬂmmmrmmmht Rhem-
land-Pfalz 2017 (LGME RLP 2017) .

[] Markitibliche Miete aus dem Sprengnetter Markidaten-Portal 2

5.4 Verwendete fachspezifische Software N

Das Guiachten wurde unter Verwandung des von l:;lar Eprangnattar“ﬂa&l ESLIEE SEWIL‘-'E!H- GmioH, Bad Neus-
nahr-Ahrwveiler entwickelan Ei-::uﬁwarepmgramms "Sﬁ]‘ﬂ‘l‘lgﬁﬂﬂﬂﬁﬁ'ﬂﬁﬂ EFS’[EHE

W NS RN

5.8 Verzeichnis der Anlagen: N =N
Auszig aus der ngunmhaﬂshwm A\ N Seite 2

L 3

« Auszug aus der Endannmmréﬂharte ™ NS/ Seita 3

»  Auszug sus der Ubsesichtskarts (Sprangnatter) Seite 4

s Uberschiagige Bereshnung der Mn#ﬂumﬁﬂwa ) Seite §

s Auszug aus dem Grundbuch, Abt. Il N Seite

« Grundsticksobersicht Seie 7

s Auszug augder thartunhg-.lﬁastaltungsaatzung Seite 8-11

‘ « Plan unmmagan 2 Saite 12-15

J \ ™,
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Anlagen zum Gutachten Nr25-107 vom 30 01.2026, Langgasse 7, 55435 Gau-Algesheim

Gutachter BACH & BARZ, Friednchstralle 8, 55543 Bad Kreuznach

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Uberschidgige Berechnung der Wohn- und Nutzfliche

Wohn</Nutzflaiche
Wohnung Erdgeschoss
Wahnzimrmer

Kicha

Schlafen

Bad

Flur[Xele

Summe:

Wehnung Obergeschoss
Bad {Anbau)
Flur

Kliche

Warral
FluriEszan
kleimer Fur
Wiohnen
ZimmerFahbau
Schlaten
Summe;

Waohnfliche gesamt

Hobbyflacha Anbau
Obergeschoss Anbau
Dachpeschoss Anbau
Summe:

NutzHiche (®)

Helzungsraum im {'-nt:au
HWR mit WG i Funbau

|

Eumm o~ A\

NI )

. :
S,
N

16,12 m* . Aufmald
11,27 m* K Aufman
14,56 m* M Aufmaik
6,08 m* R Aufmal
2,00 m* Uberschisdgiglantediig

60,03 m*

W, . i~'~., i
BA4B NP It Aufmal (SN
429 m@ it. Aufmall RN
876 m* It Auimal N
5,70 m?
1513 m* I Aufmal %
418m* I Aufmall = U4
17007 I AufmaBl ) N
10,00 m* (berschibgg N
500m? It mﬁmﬁ \ (L0

7852m N <

N o \
126,56 m* )~ N NG
\‘. ‘ ‘\:\ 4 N
N T N
N ‘mﬂﬂm* tiberschiagiy, ﬂa}s der BGF

8,22 mmﬂmm% der BGF
Wﬁnm*

()

NS | 1134 . Uberschiagig, 85 % der BGF

10,06 m® [barschlfigig, B0 % der BGF

B ‘-‘r
N (7 — L
YN
\

2227 m

It, Aufmal AN AN
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Gutacrter BACH & BARZ, Friedrchstralle 8 55543 Bad Kreuznach

sse 7, 55435 Gau-Algesheim

Anl Zzum Gulachten Nr, 25-107 vom 30 09.2026

Auszug aus dem Grundbuch, Abt. |l
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrchstralle 8, 55543 Bad Kreuznach

Grundsticksiibersicht
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Handskizze Kellergeschoss als Orientierung - kein Malistab
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Antagen zum Gutachten Nr. 25-107 vom 30.01 2026, Langpasse 7, 55435 Gau-Algesheim

Handskizze Erdgeschoss als Orientierung — kein Malistab

v

eI e

Uinterfahr
s
;?

A it L
B g L rmem®t




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralbe 8. 55543 Bad Kreuznach Serte 14 von 15
Antagen zum Gutachten Nr. 25-107 vom 30.01.2026, Langgasse 7, 55435 Gau-Algeshaim

Handskizze Obergeschoss als Orientierung - kein Mallstab
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Handskizze Dachgeschoss als Orientierung - kein Malstab
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